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У статті розроблено концептуальні засади оподаткування нерухомого майна та
обґрунтовано доцільність застосування триступінчатої методики оподаткування
трансферу нерухомого майна у вигляді спадщини або дарування. Досліджено використання
ставок оподаткування нерухомості в зарубіжних країнах з метою їх імплементації в
Україні.
Визначені основні напрями оптимізації оподаткування нерухомого майна та
запропоновано ставки податку для земель сільськогосподарського призначення.
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НАПРАВЛЕНИЯ ОПТИМИЗАЦИИ НАЛОГА
НА НЕДВИЖИМОЕ ИМУЩЕСТВО В УКРАИНЕ
В статье разработаны концептуальные основы налогообложения недвижимого
имущества и обоснована целесообразность применения трехступенчатой методики
налогообложения трансфера недвижимого имущества в виде наследства или дарения.
Исследовано использование ставок налогообложения недвижимости в зарубежных
странах с целью их имплементации в Украине.
Определены основные направления оптимизации налогообложения недвижимого
имущества и предложены ставки налога для земель сельскохозяйственного назначения.
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DIRECTIONS OF OPTIMIZATION OF REAL
ESTATE TAX IN UKRAINE
The article develops the conceptual principles of real estate taxation and provides the
reasons for the usage of the three-tier methodology of the transfer of real estate taxation in the
form of inheritance and endowment. The use of the rates for real estate taxation in foreign
countries is investigated in order to implement them in Ukraine.
The basic directions of optimization of the real estate taxation have been developed as well
as the tax rates for lands intended for agriculture have been proposed.
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Важливу роль в удосконаленні оподаткування нерухомого майна та підвищення доходів
місцевих бюджетів в умовах децентралізації має вибір величини ставки оподаткування. Вчені
цю проблему намагаються вирішити по-різному. М. Вреде [6] у своєму дослідженні
запропонував застосувати елементи соціології та вивести оптимальні ставки нерухомого майна,
враховуючи думку платників податків. Необхідно зазначити, що свій експеримент він проводив
у Німеччині, де платники податків мають високий рівень суспільної свідомості. Відповідно
розмір справедливих ставок оподаткування на трансфер нерухомого майна за його оцінками
повинен знаходитись у межах від 10 до 60 % залежно від типу нерухомості та виду трансферу
(дарування, спадщина чи продаж). Справедлива ставка означає, що за такою ставкою
погоджуються платити податок більшість платників, за її застосування ризик перекладання
податку або ухилення від його сплати буде мінімальний. Аналогічний експеримент був
проведений у вітчизняних соціальних мережах. Респондентами виступали громадяни віком
від 20 до 50 років, майже всі з них мають вищу освіту, кількість жінок складає 60 %, чоловіків –
40 %. Результати, які ми отримали, не можуть бути використані для обґрунтування розміру
ставки оподаткування, оскільки більше 50 % респондентів висловилися проти оподаткування
трансферу нерухомого майна, близько 40 % принципово виступили проти оподаткування
майна у будь-яких формах. Це не означає, що необхідно відмовитися від ідеї побудови
оптимальної системи оподаткування нерухомого майна, навпаки, таке оподаткування в
сучасному світі є основою процесів децентралізації. Однак, на наш погляд, треба відійти від
традиційних математичних критеріїв оптимізації (mini-max), а врахувати поведінкові аспекти.
Тому цільовими функціями мають бути не тільки збільшення податкових надходжень до
місцевих бюджетів та зменшення податкового навантаження на працю, але і підвищення рівня
ефективності використання податкових надходжень, мобілізованих до місцевих бюджетів.
Методика оподаткування нерухомого майна, яку пропонуємо у даному дослідженні,
базується на ідеї оподаткування за двома ставками, яка успішно реалізована у США. В основі
ідеї оподаткування земельних ділянок без поліпшень за вищою ставкою, ніж земельних ділянок
з поліпшеннями, що має стимулювати власників землі до ефективнішого використання та
фактично виключать можливість появи «покинутих» земель. Однак тут важливо чітко
встановити критерії, що буде вважатися поліпшенням, а що ні і для яких земель. Так, якщо
вести мову про оподаткування земель сільськогосподарського призначення, то поліпшенням
буде не їх забудова, а їх активне використання для ведення сільського господарства. Зважаючи
на загрозу виснаження таких земель через їх надмірне використання для вирощування технічних
культур, пропонуємо використовувати три основні ставки: для нерозроблених земель
(найвища), для земель, зайнятих під технічні культури (нижча), для решти земель – найнижча.
Для земель несільськогосподарського призначення оподаткування за двома ставками
рекомендуємо встановити таким чином: для земельних ділянок без поліпшень (найвища
ставка), для земельних ділянок, зайнятих під комерційну нерухомість (нижча ставка), для
земельних ділянок, зайнятих під виробничу нерухомість (нижча ставка, порівняно з
комерційною). Для земельних ділянок, зайнятих під житлову нерухомість (найнижча ставка).
Такий механізм позитивно позначиться на тенденціях економіки в цілому, оскільки
стимулюватиме ефективніше використання землі, що збільшуватиме попит у суміжних галузях.
При цьому слід зазначити, що земля – це ресурс із фіксованим обсягом, тому її оподаткування
є відносно нейтральним. Натомість пряме оподаткування будівель впливатиме на
співвідношення попиту і пропозиції на них, особливо у довгостроковій перспективі (рис. 1).
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Оскільки земля є ресурсом з фіксованою кількістю, то запровадження (підвищення) податку
не змінить обсягу її пропозиції, проте може зменшити ціни при зменшенні попиту. У випадку
запровадження (підвищення) оподаткування нерухомого майна, відмінного від земельної
ділянки, попит і пропозиція відреагують разом, що призведе до зменшення пропозиції та
підвищення ціни на такі об’єкти нерухомого майна. За умови дефіциту житлового фонду та
зношеності виробничої нерухомості такі наслідки слід вважати негативними.
Рис. 1а. Зміна попиту на землю після запровадження податку
Рис. 1б. Зміна попиту на нерухоме майно, відмінне від земельної ділянки,  після
запровадження податку
Слід зазначити, що комбінації оподаткування землі та нерухомого майна, відмінного від
земельної ділянки, на основі двох ставок можуть бути різними. Наприклад, у США вони різні
для кожного штату. Тому ми проаналізували результати кількісних оцінок впливу такого
оподаткування на ефективність використання землі, зниження податкового навантаження на
робочу силу та зменшення диференціації життєвого рівня населення. Серед основних
результатів слід відмітити такі:
Ціна землі Пропозиція землі
Р0
Р1
D0
D1
Q0                      Кількість землі
Ціна об’єкта
нерухомого майна
Пропозиція об’єктів
нерухомого майна
P0
P1
D1 D0
Q1  Q0 Кількість
62                                         Економічний вісник. Серія: фінанси, облік, оподаткування. 2017. Вип. 1
Дулько А. М. Напрями оптимізації податку на нерухоме майно в Україні
1. Зростання обсягів будівництва при одночасному запровадженні знижених ставок податку
для нових будівель [4]. Слід зазначити, що ставки оподаткування на вже забудовані ділянки не
змінювались, тому фактично імпульс розвитку у галузі будівництва позитивно вплинув на
суміжні галузі, забезпечивши циклічне зростання зайнятості і заробітної плати, що, у свою
чергу, забезпечило подальше зростання попиту на об’єкти нерухомого майна, відмінного від
земельної ділянки.
2. Зростання обсягів податкових надходжень у довгостроковій перспективі [3]. Цей факт
пояснюється збільшенням кількості об’єктів оподаткування та зростанням їх вартості у часі,
тому навіть за незмінних ставок оподаткування, якщо як базою оподаткування виступає вартість
нерухомого майна, обсяги податкових зобов’язань зростатимуть.
3. Зменшення диференціації життєвого рівня населення. Цей факт пояснюється тим, що
диференціація оподаткування забезпечується за рахунок диференціації об’єктів оподаткування
та бази оподаткування, що автоматично перерозподіляє частину багатства більш заможних
верст населення на користь менш заможних через місцевий бюджет.
4. Відсутність значного впливу на рівень податкового навантаження на робочу силу
пояснюється тим, що аналіз проводився без урахування податків на трансфер нерухомості.
Таким чином, зміна вектору оподаткування майна у бік підвищення рівня оподаткування
на землю та запровадження окремого оподаткування трансферу нерухомості у цілому
сприятиме оптимізації оподаткування нерухомого майна. Значення ставок оподаткування з
урахуванням критеріїв оптимізації, викладених вище, було здійснене емпіричним шляхом на
основі зарубіжного досвіду (табл. 1).
Як видно з таблиці 1, у всіх досліджених країнах переважно застосовується комбінація
класичного податку на нерухоме майно та податків на трансфер нерухомості. На наш погляд,
цей варіант необхідно розвивати і в Україні. Стосовно ставок оподаткування, то видно значний
варіаційний розмах між ставками у середині країни (тому що практично в кожній країні
застосовується шкала ставок) та суттєва різниця між країнами, де основною тенденцією є
нижчий рівень оподаткування у країнах з нижчим рівнем розвитку, або порівняно низький
рівень оподаткування нерухомого майна у комбінації з високим рівнем оподаткування
трансферу нерухомого майна. На наш погляд, на сучасному етапі розвитку економіки України
доцільно встановити порівняно низькі ставки на володіння нерухомим майном та його
трансфер, а згодом переглянути ставки на трансфер нерухомого майна з урахуванням їх
фактичного регулюючого та фіскального ефектів.
У таблиці не наведено країни, в яких оподаткування нерухомого майна прив’язано
виключно до площі об’єкта оподаткування. Слід зазначити, що у всіх досліджених нами країнах
оподаткування нерухомого майна відзначається складністю, особливо у країнах, де воно має
тривалу історію. Це пов’язано з тим, що із розвитком оподаткування до законодавства
додавалися і і додаються нині нові деталі. Так, практично у кожній країні є система виключень
з-під оподаткування як майна, яке перебуває у власності, так і трансферу. Трансфер
нерухомого майна оподатковується залежно від типу трансферу та від вартості майна, а
також від того, хто є реципієнтом. Наприклад, у Бельгії кількість ставок на трансфер майна
залежно від його вартості перевищує 25. В окремих країнах застосовується складна система
перерахунків залежно від того, коли було здійснено трансфер (за життя чи після смерті, скільки
років минуло від моменту трансферу до моменту смерті тощо). Тому, на наш погляд,
запроваджуючи та працюючи над удосконаленням оподаткування нерухомого майна в
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Україні, передусім необхідно визначитися із метою – яким має бути механізм оподаткування:
простим чи справедливим. Якщо намагатися зробити систему оподаткування нерухомого
майна справедливою, то не слід очікувати від неї простоти.
Таблиця 1
Ставки оподаткування нерухомого майна у світі
Джерело: складено автором на основі https://assets.kpmg.com/content/dam/­kpmg/pdf/2015/07/
Raport-KPMG-CEE-Guide-to-Taxes-on-Real-Estate-in-CEE-2015.pdf та http://www.ey.com/Publication/
vwLUAssets/2013-international-estate-and-inheritance-tax-guide/$FILE/2013-international-estate-and-
inheritance-tax-guide.pdf
Таким чином, початкові ставки оподаткування пропонуємо встановити на такому рівні
(табл. 2).
Трансфер нерухомості у юридичних осіб пропонуємо оподатковувати у складі податку
на прибуток (тобто залишити чинний порядок), а трансфер у фізичних осіб пропонуємо
оподатковувати окремо податком на спадщину (при передачі об’єкта у спадщину або
даруванні) та податком на доходи фізичних осіб при продажу об’єкта. Слід зазначити, що у
багатьох країнах ОЕСР застосовується ще один податок при відчуженні майна – податок на
приріст вартості активів. На наш погляд, у перспективі такий податок може бути запроваджений
і в Україні, однак на сучасному етапі розвитку економіки суспільство ще не готове до
запровадження додаткового податку. Тому для початку пропонуємо максимально наблизити
механізм оподаткування податком на доходи фізичних осіб у частині оподаткування операцій
з продажу нерухомого майна. Передусім необхідно змінити підходи до визначення об’єкта
Ставки податку на нерухоме
майно,%
Ставки податків на трансфер
нерухомого майна
Країна
Мінімальна Максимальна
Ставки податку
на приріст вартості
активів, %
Ставки податку
на спадщину, %
США 2,5 6,7 2–20 2–17
Канада 0,5 5 50 0
Німеччина 0,5 1 0 0–50
Чехія 1 4 15 0–55
Угорщина 2 4 16 0–45
Латвія 0,2 3 15 0–45
Литва 0,3 3 15 0–55
Болгарія 0,01 0,45 10 0–35
Македонія 0,2 0,4 2–4 2–4
Чорногорія 0,1 5,5 9 3
Румунія 0,25 1,5 0 1
Сербія 0,1 0,4 0 2,5
Словенія 0,1 2,5 10 3
Великобританія 1 5 28 20–40
Франція 0,5 5,5 33,3 20–65
Бельгія 0,5 1 3–30 3–60
Бразилія 0,5 2 0 0–10
Кіпр 0,2 1,5 20 0–35
Данія 0,6 1 15 0–36,25
Швеція 0,75 3,75 20 0–63
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оподаткування та врегулювання системи виключень. Керуючись зарубіжним досвідом, з-під
оподаткування виключається тільки продаж об’єкта нерухомого майна, який обраний
платником податку як основне місце проживання. У багатьох країнах передбачено виключення
з-під оподаткування для приватних будинків визначеної ділянки землі. Наприклад, у
Великобританії це 0,5 гектара. В Україні також слід передбачити звільнення з-під оподаткування
частини земельної ділянки, яка стосується приватного будинку. Зважаючи на те, що значна
частина населення України отримала землі під забудову ще за часів СРСР у розмірі 6 арів,
саме цей обсяг землі слід наразі вивести з-під оподаткування. Крім цих виключень, решту
пропонуємо скасувати, тобто будь-яка операція продажу має оподатковуватися. При цьому
об’єкт оподаткування буде визначатися як різниця між ринковою вартістю об’єкта нерухомого
майна та проіндексованими витратами на його придбання.
Таблиця 2
Пропоновані ставки оподаткування нерухомого майна в Україні
Джерело: побудовано автором.
Ставку податку на доходи фізичних осіб при оподаткуванні продажу об’єкта нерухомого
майна пропонуємо встановити на рівні 10 %, якщо доходи фізичної особи за рік не
перевищують 100 мінімальних заробітних плат, та 20 % – якщо перевищують. Наша пропозиція
також ґрунтується на зарубіжному досвіді оподаткування відчуження нерухомого майна.
Так, у більшості країн ставки податку на операції з відчуження нерухомого майна прив’язані
не до величини об’єкта оподаткування, а до річного доходу платника податку. Це забезпечує
попередження ухилення від сплати податків за рахунок заниження вартості об’єкта
оподаткування, а також сприяє зменшенню рівня диференціації життя населення, оскільки
платники податків з низькими доходами будуть сплачувати податок за нижчою ставкою.
Аналізуючи розміри ставок податків на відчуження нерухомого майна шляхом продажу (або
у складі податку на доходи фізичних осіб, або окремого податку на приріст вартості
капіталу) [5], розрахували варіаційний розмах мінімальної і максимальної ставки від базової
ставки податку на доходи фізичних осіб. Результати інтервального аналізу представлені в
табл. 3.
Земельні ділянки
сільськогосподарського призначення,%
Земельні ділянки
несільськогосподарського призначення
Нерозроблені землі 1,5 Нерозроблені земельні ділянки 2
Землі, зайняті під технічні
культури з високим ризиком
виснаження земель
1
Земельні ділянки, забудовані
будівлями комерційного
призначення
1,5
Земельні ділянки, забудовані
будівлями виробничого
призначення
1
Інші землі 0,5 Земельні ділянки, забудовані
будівлями житлового
призначення
0,5
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Таблиця 3
Результати інтервального аналізу ставок податку на відчуження нерухомого майна
Джерело: розраховано автором.
Логіка встановлення мінімальних і максимальних ставок податку на відчуження нерухомого
майна у країнах ОЕСР така: якщо платник податку має низький дохід за рік, то його ставка буде
меншою від основної ставки податку на доходи фізичних осіб, а якщо перевищує – то буде
більшою. Межа низького доходу визначається кожною країною окремо, це може бути,
наприклад, сума доходу, до якої застосовується підвищена (знижена) ставка соціальних внесків,
або, при застосуванні прогресивної шкали оподаткування, сума доходів, яка не перевищує
першу сходинку. Відповідно до викладеного та результатів інтервального аналізу, представлених
у таблиці 3, мінімальна ставка податку на відчуження нерухомого майна має бути 10 % (18 %
основна ставка ПДФО мінус 8 % – частота відхилення, яке зустрічається найчастіше), для
максимальної ставки податку 20 % (18 % базова ставка ПДФО плюс 2 %, на які припадає
найбільша кількість частот).
Крім того, у багатьох країнах, де застосовується окремий податок на відчуження нерухомого
майна, об’єкт оподаткування зменшується на суму персональної знижки, яка переважно
дорівнює сумі неподаткового доходу ПДФО. Таку ж практику слід застосовувати і в Україні.
Що стосується ставок оподаткування при трансфері нерухомого майна як об’єкта
спадщини, то пропонуємо скористатися підходом, який застосовується у країнах
Європейського Союзу, де передача у спадщину не оподатковується тільки в межах подружжя
у разі смерті одного з них. Передача ж у спадщину іншим особам оподатковується. Виходячи
із світової ставки оподаткування, пропонуємо такі: при спадкуванні майна дітьми – 5 %,
онуками – 7 %, іншими особами – 10 %. Оскільки ставка податку застосовується до ринкової
вартості об’єкта спадщини, то потреби у застосуванні диференційованих ставок залежно
вартості об’єкта оподаткування немає.
Слід зазначити, що механізм оподаткування нерухомого майна у країнах з розвиненою
економікою активно використовується як засіб протидії ухилення від сплати податків та
легалізації коштів, зароблених злочинним шляхом [2]. Саме тому у США та більшості країн
ЄС трансфер нерухомого майна оподатковується окремими податками, механізм справляння
яких пов’язаний і податком на доходи фізичних осіб [1]. Застосування окремих податків на
трансфер капіталу (найчастіше це capital gain tax) за виваженого застосування здатне
попереджувати необґрунтоване зростання спекулятивних операцій на ринку нерухомості,
стримуючи зростання цін, та робить невигідним використання операцій купівлі-продажу
нерухомого майна у схемах легалізації коштів, зароблених злочинним шляхом, або у схемах
ухилення від сплати податків.
Напрями оптимізації оподаткування нерухомого майна відображено на рис. 2.
Запропонований підхід до оптимізації оподаткування нерухомого майна дасть можливість
підвищити його фіскальну та регуляторну ефективність, а також зменшити ризик використання
операцій з нерухомим майном у схемах ухилення від сплати податків.
Інтервал 0–2 3–4 5–6 7–8 9–10
Відхилення максимальних ставок 8 5 5 3 1
Відхилення мінімальних ставок 2 4 5 9 2
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